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Este trabajo de investigación surge como necesidad de analizar en forma 
detallada la dinámica de la construcción en los estratos 4 y 5 del Municipio de 
Pereira. 
 
La vivienda es considerada un derecho constitucional y está entre los bienes más 
preciados por adquirir de los colombianos, además que ha hecho parte 
permanente de los objetivos sociales de todos los gobiernos.  El boom de los 
últimos años de la actividad constructora en la economía del país, ha generado sin 
lugar  a dudas un crecimiento económico (empleo e ingresos), tan importante para 
las personas como para la política económica del país.  A pesar de todos estos 
beneficios y del apoyo continuo del gobierno, continúan las dificultades para 
acceder  una vivienda digna debido a los altos costos indirectos y directos que se 
deben pagar para su obtención. 
 
 
Indicadores recientes de construcción de vivienda y crédito hipotecario en 
Colombia1 evidencian el momento favorable por el que atraviesan, sin embargo 
según el Departamento Nacional de Planeación, los problemas y los retos más 
                                                 
1
 www.camacol.com  
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importantes del sector de la construcción de vivienda se relaciona con el bajo nivel 
de oferta de vivienda, la existencia de asentamientos precarios, la baja 
intermediación del sistema de financiación de vivienda y los desequilibrios 
regionales en la asignación de subsidios y recursos de financiación.     
Paradójicamente el incremento anual de viviendas construidas es discreto frente a 





















Analizar la dinámica del sector de la construcción de vivienda en el Municipio de 
Pereira en los estratos 4 y 5 en el periodo comprendido entre 1998 y el 2007 
desde diferentes perspectivas y plantear soluciones a partir de la Alta Gerencia. 
 
OBJETIVOS ESPECIFICOS 
1. Realizar una caracterización del sector de la construcción a nivel nacional, 
regional y local. 
2. Determinar los tipos de vivienda construidos en los estratos 4 y 5. 
3. Identificar las economías complementarias que surgen alrededor de este 
tipo de construcción. 
4. Analizar cual es la forma de adquisición de los compradores. 
5. Establecer el tipo de empleo generado. 
 
DISEÑO METODOLÓGICO 
El tipo de estudio realizado es de carácter descriptivo, recolectando información 
primaria y secundaria basada en información histórica, estadística del sector, 
páginas web especializadas y entrevistas con especialistas en el ramo, de esta 
manera se analiza la dinámica del sector de la construcción de vivienda en 
estratos 4 y 5 de la ciudad de Pereira y cómo se manifiesta en diferentes 




 Disponibilidad de tiempo de las personas objeto de entrevista. 
 Tiempo limitado para el desarrollo de la propuesta. 









1. CARACTERIZACIÓN DE LA CONSTRUCCIÓN A NIVEL NACIONAL, 
REGIONAL Y LOCAL 
 
La dinámica del sector de la construcción en Colombia ha estado ampliamente 
ligada al desempeño de la economía, las tasas de interés y el posterior efecto que 
éstas tienen en la financiación de bienes edificables, si bien existen otros factores 
determinantes en la generación de incentivos de inversión, como la valorización de 
los bienes inmuebles y el crecimiento del ingreso de los hogares, el acceso a otras 
alternativas de financiamiento es un elemento relevante en las expectativas de los 
consumidores y el sostenimiento de este mercado.  
 
Para empezar, entre 1.990 y 1.994 las Corporaciones de Ahorro y Vivienda (CAV) 
perdieron la exclusividad en la remuneración de la liquidez, hecho que cambio de 
manera significativa el negocio para estas entidades. Así mismo, en 1.994 se 
amarró la corrección monetaria, que era la base para el cálculo del valor del 
UPAC, a la tasa de interés de captación de los bancos (DTF).  Este cambio 
significó un aumento representativo en el valor de los saldos de los créditos, ya 
que el valor del UPAC creció de manera acelerada.  En Julio de 1.998 el DTF llegó 
al 37%, una de las tasas más altas de la década, y de esta forma los créditos de 
vivienda se volvieron impagables.  La forma de explicar esto es que debido a que 
la tasa de interés aumentó en mayor proporción de lo que lo hizo la inflación, 
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suponiendo ésta como aumento del valor de las viviendas, llegó un momento en el 
cual, el saldo del crédito era superior al valor comercial de la vivienda.  De esta 
forma el comprador encontraba más atractivo hacer entrega del inmueble a la 
Corporación acreedora, que seguir pagando unas cuotas que se salían de su 
presupuesto.  
 
1.1. Período 1998-20022 
 
El Gobierno Nacional estableció como metas en política de vivienda, a través de 
su Plan Nacional de Desarrollo, los siguientes aspectos: 
 
a) Fortalecimiento del Sistema Nacional de Vivienda. 
b) Diseño de políticas para la transformación de ciudades a través de macro 
proyectos urbanos, mercados inmobiliarios y la formalización del predial. 
c) Identificación de sistemas constructivos óptimos para la construcción de 
VIS3.   
A pesar de lo anterior se siguieron presentando barreras en el acceso al sector 
financiero por parte de los hogares de bajos ingresos dados los riesgos y costos 




                                                 
2
 Evaluación de la política de vivienda del plan nacional de desarrollo 2002-2006 hacia un país de propietarios. 
 
3
 Vivienda de interés social. 
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El INURBE4 comenzó a mostrar grandes dificultades en el desarrollo óptimo de 
sus funciones, incrementando su costo administrativo, grandes falencias en la 
información de los beneficiarios y los constructores, entre otros aspectos. Esto 
conllevó a tomar la decisión de liquidarlo. (Decreto 554 de 2003). 
 
Después de seis años de caída continúa, en el 2001 la industria de la construcción 
volvió a mostrar síntomas de recuperación5, aunque con niveles leves frente a lo 
edificado antes de finalizar el año 1995.  No obstante esta recuperación se centró 
específicamente en el segmento de vivienda, y dentro de éste en el de soluciones 
de interés social.  Las edificaciones comerciales, industriales o para usos sociales 
como salud y educación siguieron mostrando comportamientos negativos, al igual 
que las obras públicas.  En lo corrido de ese año la dinámica de vivienda estuvo 
impulsada por la creciente demanda en los estratos populares y por los recursos 
destinados para subsidios muchos de ellos correspondientes a las cajas de 
compensación que contribuyeron con el movimiento del sector principalmente en 
las mayores ciudades capitales del país.   La demanda represada, sumada a la 
terminación de inventarios en los estratos altos, motivó un despegue de proyectos 
de este tipo, especialmente de estrato cuatro en la capital del país, donde la 
dinámica de ventas sin duda mejoró.  No obstante ahora los constructores son 
más precavidos, no se inician obras sin terminar la fase de preventas, por lo que 
                                                 
4
 Instituto Nacional de Vivienda de Interés Social y Reforma Urbana 
5
 Información y reseñas www.cemexcolombia.com  
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recurren al mínimo endeudamiento necesario para evitar experiencias 
desagradables.  
 
En los años 2002-20046 buena parte de la dinámica en Colombia se explica por 
las obras civiles, especialmente las relacionadas con vías y el sistema de 
transporte masivo.  Es claro que el potencial de crecimiento de la construcción 
también depende del déficit habitacional existente. La tasa de propietarios 
aparentemente está sobre-estimada en Colombia, pues resulta difícil creer que 
cerca de un 60% de las familias colombianas son propietarias de viviendas y 
menos que dichas viviendas tengan las condiciones adecuadas de salubridad.  
 
Existen problemas en la recopilación de datos de las encuestas de hogares y 
distorsiones sobre dicha estadística, las cuales se hacen evidentes cuando se 
involucran análisis de calidad habitacional, problemas de hacinamiento y provisión 
de servicios públicos.  Por ejemplo, se sabe que el área de construcción promedio 
por vivienda era apenas de 45 mt2 en la década de los años ochenta  con lo cual 
se tiene la idea de que el problema de hacinamiento era grave, suponiendo que la 
familia promedio tenía casi seis miembros. La buena noticia es que dicho metraje 
promedio se ha incrementando a 60-70 mt2 en las dos últimas décadas. 
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Los materiales básicos son exactamente los mismos para la VIS y para la vivienda 
de alto precio, pero la diferencia radica en su incidencia frente a la estructura de 
costos. En la VIS estos costos representan cerca del 80% del costo directo, 
mientras que en la vivienda de alto precio, a lo sumo llegan al 30%.  Durante el 
boom los precios alcanzaron niveles fuera de lo normal, obedeciendo a una 
distorsión de la demanda, la cual estuvo represada por varios años.  Al dispararse 
el requerimiento de inmuebles, los constructores debieron aumentar el  
requerimiento de insumos y así la cadena se dinamizó desde la base y todos sus 
participantes subieron precios7.  Durante el primer semestre de 2004 se presentó 
un incremento desmesurado en los precios de los materiales, el cual afectó el 
mercado de vivienda.   Muchos de los constructores que trabajaban VIS frenaron 
la construcción de proyectos y se fueron hacia otros estratos, donde hay 
posibilidades de una mayor rentabilidad.  El inusitado incremento se debió 
especialmente a la demanda de China por materiales como el acero y el cemento, 
el sector financiero y la reducción del poder adquisitivo de los colombianos.  El 
sector de la construcción tuvo que reinventarse a sí mismo, el nuevo modelo de 
negocios propició la creación de nuevos mecanismos de tenencia de tierras, 
administración de los costos y las obras; y nuevos esquemas de financiación y 
comercialización.  Los constructores aprendieron la lección y ya no están haciendo 
inversiones de largo plazo en tierra, sino que la están adquiriendo con formas de 
pago flexibles o recibiéndola como aporte al negocio.   
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El sistema de preventas “hace referencia a aquellos proyectos, que sin haber 
iniciado su construcción, se ofrecen en el mercado”8.  Es una de las estrategias 
utilizadas por los constructores después de la crisis de los años noventa.  La 
importancia del tema radica principalmente en deducir y minimizar los riesgos 
asociados. Los constructores aprendieron que para arrancar una obra primero hay 
que venderla, al menos hasta lograr un  punto de equilibrio. 
 
1.2. Dinámica de la construcción en las principales ciudades del país 
Dentro de las tendencias más apetecidas para comprar vivienda en diferentes 
ciudades del país se encuentra que en Bogotá Chía, Cota, Cajicá, Sopó, 
Mosquera y Funza ofrecen a sus habitantes las mismas comodidades de la ciudad 
pero lejos del ruido y la contaminación.  Aire puro, seguridad, tranquilidad y 
hermosos paisajes hacen parte de los múltiples beneficios de comprar y habitar 
una vivienda en estos municipios aledaños a Bogotá.   Disfrutando de todas las 
ventajas y comodidades que ofrecen los centros comerciales, hipermercados, 
restaurantes, gimnasios y salas de cine que se encuentran de paso a casa.  La 
oferta de viviendas nuevas se acomoda a todos los presupuestos y gustos, se 
encuentran proyectos que van desde los 24 millones de pesos en estratos 2 y 3 
hasta condominios con precios que rodean los 800 millones de pesos, que 
                                                 
8
 Camacol, 2004a 
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cuentan con lagos, campos de golf y otros tantos servicios recreativos y 
contemplativos. 
 
El espacio para el arriendo de oficinas de altas especificaciones en Bogotá es casi 
nulo; como consecuencia de la parálisis de construcciones de este tipo.  Ese 
fenómeno tiene claros antecedentes, después de los acontecimientos del 11 de 
septiembre del 2001 y de la crisis que sufrieron algunas multinacionales en 
Bogotá.  Por otra parte, la reactivación económica en el sector impulsó un alza en 
la demanda de arriendos, y por ende, una disminución del 2,76 % en el precio 
promedio de renta del metro cuadrado disponible. 
 
La compra de vivienda en estratos altos en las diferentes zonas de la ciudad se 
ha consolidado no solo como la mejor opción para vivir sino también como la 
mejor inversión del momento, que ofrece altos índices de rentabilidad en el corto 
plazo, especialmente cuando se trata de inmuebles nuevos, por ejemplo, entre el 
2004 y 2005, los inmuebles nuevos de este segmento mantuvieron un ritmo de 
crecimiento por encima del 15% debido en buena parte al interés de los 
compradores y los valores agregados que los constructores ofrecieron, lo cual le 
inyectó dinamismo al mercado.  Durante el 2006 la adquisición de vivienda nueva 
continuó siendo un buen negocio, más si se tiene en cuenta que el mercado se 




El sector de la construcción en Medellín apunta hacia arriba y no parece 
estancarse en un corto plazo.   El Poblado sigue siendo el lugar más costoso de 
Medellín para vivir.  Allí, el metro cuadrado vale hasta 2'400.000 pesos. Este barrio 
ubicado en el suroriente se ha convertido en centro alterno de la ciudad, con fuerte 
concentración de las actividades comerciales, educativas, financieras, turísticas y 
de servicios.  La Loma de los Bernal, en el suroccidente, que ha tenido un boom 
constructor en los años más recientes, es otro de los puntos caros. Hay 
apartamentos con m2 de 2'200.000 pesos y la tradicional comuna Laureles 
Estadio, en el occidente, se mantiene como otro de los lugares preferidos para 
vivir.  
 
Los nuevos proyectos no sólo se cuidan de contar con almacenes de grandes 
superficies que les garantizan el tráfico de compradores, sino que destinan una 
buena porción de su espacio al entretenimiento y las zonas de comidas.  La 
intensa competencia entre centros comerciales ha obligado a que los que eran 
líderes en otras épocas busquen cómo no quedarse atrás de la dinámica 
construcción de complejos en el país.  La mayoría cree que el nombre que han 
cultivado puede ponerse al lado de los más modernos, con la condición de 





Cali tiene un precio de tierra bajo que permite construir inmuebles con áreas y 
acabados generosos, lo que redunda en calidad de vida.  Esto, precisamente, se 
refleja en las áreas comunes donde se destacan las piscinas y las zonas de 
recreación como gimnasio y juegos infantiles.  Allí, el valor del metro cuadrado 
construido oscila entre 850.000 pesos y 1.150.000 pesos.  
 
En la capital vallecaucana los proyectos de estrato 6 cuentan con gimnasios de 
última generación, amplias áreas para actividades al aire libre y piscinas, entre 
otras atracciones.  Son valores agregados a los que se suman los jacuzzi, el 
sauna y los baños turcos; más espacio para parqueaderos de visitantes y salones 
de conductores. Pese a que las obras terminadas no alcanzan una cifra 
significativa, sí hay un número muy positivo en las construcciones que van en 
proceso.  Estos datos, si bien solamente son un brochazo en el balance, permiten 
adelantarse a lo que puede ser el comportamiento del mercado en los sectores 
VIS y no VIS.  Inicialmente los datos hablan de un camino fructuoso en materia de 
construcción.   Para el segundo trimestre del 2006 había en Cali casi 1 millón y 
medio de construcciones en proceso y 201.849 obras culminadas.  El balance de 
la construcción de vivienda no VIS, no es muy diferente, las cifras apuntan a un 
crecimiento significativo. Para el trimestre estudiado había 959.132 construcciones 





Los centros comerciales fueron símbolo de modernidad hace dos o tres décadas y 
no están dispuestos a quedar rezagados frente a los nuevos complejos.  La 
intensa competencia entre centros comerciales ha obligado a que los que eran 
líderes en otras épocas busquen cómo no quedarse atrás de la dinámica 
construcción de complejos en el país. 
 
La mayoría cree que el nombre que han cultivado puede ponerse al lado de los 
más modernos, con la condición de modernizarse con inversiones cuantiosas.  
Estos centros comerciales tradicionales han optado por La remodelación de la 
infraestructura y la actualización en la oferta son un objetivo, en medio de un 
comercio minorista que el año pasado creció el 14 por ciento en ventas.  La 
facilidad de pagar la cuota inicial en varios abonos durante varios meses, incluso 
en un año, es uno de los grandes atractivos que los compradores tienen a la hora 
de invertir en finca raíz.   
 
Durante lo corrido del 2007 la economía nacional sigue mostrando un ritmo 
destacado.  Para el primer semestre del 2007 el crecimiento económico del país 
fue del 7.5% frente al mismo periodo del año anterior.  En igual lapso el sector de 
la construcción de edificaciones creció a un ritmo del 7.2% anual.9 
 
 
                                                 
9
 www.camacol.org.com/informes economicos  
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Como resultado de una alta demanda de créditos se debieron tomar medidas para 
que los consumidores disminuyeran su incremento de compra por medio de  un 
aumento gradual en las tasas de interés de intervención desde 2006.  Si bien su 
efecto, por lo pronto, no ha perjudicado a la actividad edificadora por la vía de 
menor toma de créditos hipotecarios, probablemente sí contribuirá a la moderación 
de su ritmo de crecimiento.  
 
En relación a la actividad edificadora, los principales indicadores líderes muestran 
un panorama futuro positivo. Factores como la sostenibilidad en la confianza de 
consumidores y empresarios, mejora en los indicadores de desempleo y la 
disponibilidad de créditos hipotecarios, aún en tasas de interés muy por debajo de 
la de años anteriores.  Es importante tener en cuenta, sin embargo, que 
actualmente el aumento gradual de las tasas de interés afectaría gradualmente 
éste y otros sectores provocando una disminución de compra e inversión en el 
sector de la construcción. 
 
1.3. Compra sobre planos 
 
Al comprar vivienda sobre planos, el contrato se hace bajo la figura de un encargo 
fiduciario con una empresa especializada, que será quien administre los recursos 
y luego desembolse al constructor, únicamente cuando éste haya cumplido las 
condiciones comerciales, financieras y legales de las cuales depende la viabilidad 
24 
 
del proyecto.  Esto significa que llegue al punto de equilibrio o alcance ventas 
entre el 50 y el 70 % de la totalidad del proyecto, según la entidad fiduciaria, y que 
estará establecido en el contrato de encargo fiduciario.  Lo importante allí es 
diferenciar que ese encargo fiduciario no se firma con la constructora que 
ejecutará la construcción, sino con una entidad fiduciaria.   Esto garantiza que 
esos dineros no se desvíen hasta que se alcance el punto de equilibrio, cuando se 
exige a la constructora que celebre la promesa de compraventa con los 
potenciales compradores, para poder realizar el desembolso del dinero aportado., 
es ahí cuando la fiduciaria termina su labor.  Lo interesante de la figura de compra 
sobre planos bajo encargo fiduciario es que se constituye en una garantía tanto 
para el comprador como para la constructora.  Para el primero es una forma 
segura de entregar su dinero a un administrador confiable y reconocido, como lo 
son las fiduciarias, que están relacionadas con sólidas entidades bancarias y que 
representan organizaciones legalmente constituidas y vigiladas. 
 
Las condiciones que pone esta organización a la constructora para prestar este 
servicio, van desde la verificación de la obtención del permiso de ventas, licencia 
de construcción, permisos reglamentados por la Ley o el alcance del punto de 
equilibrio, hasta la evidencia de los recursos propios o créditos aprobados 
necesarios para el desarrollo del proyecto.  El interesado, además, podrá 
beneficiarse con esta figura, en la medida en que paga la cuota inicial en un plazo 
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determinado, pero con la connotación que su vivienda ya está ganando 
valorización. 
 
Comprar sobre planos y hacer un encargo fiduciario de compraventa se ha 
convertido en la modalidad más utilizada para adquirir vivienda y al mismo tiempo 
una oportunidad para que las constructoras puedan comercializar sus proyectos.  
Esta práctica tomó fuerza después de la crisis de la construcción que se registró 
en Colombia a finales de la década de los 90 y que hoy representa para los 
inversionistas seguridad en el mercado inmobiliario, además de la oportunidad de 
diferir el pago de la cuota inicial. 
 
En Colombia, según estimaciones del Departamento Nacional de Planeación10, el  
30% de los hogares urbanos no cuentan con una solución de vivienda adecuada.  
Adicionalmente, el número de viviendas construidas anualmente por el sector 
formal, no alcanza a suplir los requerimientos de la formación de nuevos hogares.  
Una revisión al sistema de ordenamiento territorial es necesaria para adecuarlo a 
las realidades de crecimiento de nuestras ciudades, con una visión clara y 
compartida del tipo de ciudad deseado.  Respecto a la gestión del suelo para 
mayor habilitación de tierra se requiere por parte de los gobiernos locales, la 
implementación rápida y efectiva del nuevo decreto nacional de planes parciales, 
                                                 
10
 XXV Congreso Interamericano de la Industria de la Construcción Congreso Colombiano de la Cosntrucción 2006 
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respetando las reglas de carácter nacional y sometiéndose a los lineamentos del 
Gobierno Nacional y del Congreso de la República. 
 
1.4. Eje Cafetero 
A partir de la década de los años 90, el Eje Cafetero ha tenido una dinámica en el 
sector de la construcción muy interesante, como resultado de la crisis, la confianza 
de los consumidores de vivienda en el sector financiero desapareció casi por 
completo.  La parálisis edificadora afectó a gran parte de la economía y los 
constructores y proveedores de insumos pasaron tiempos muy difíciles.  El 
mercado hipotecario se estancó y enfrentó problemas por las crecientes daciones 
de inmuebles en pago por los créditos contraídos, que tendieron a superar el valor 
de las viviendas.  Con el fin de recobrar la confianza del público en la banca 
hipotecaria se adoptó un cambio en la medida del UPAC11 por la UVR12. Este 
sistema tiene como objetivo mantener más estable la proporción del pago de 
cuotas en los gastos totales de los hogares, ya que fijó que su variación 
nuevamente fuera el reflejo de los cambios en el nivel de precios. 
 
A partir de 2001 el sector de la construcción empezó a mostrar síntomas de 
reanimación.  Su crecimiento y la elección del actual Presidente de Colombia con 
su política de seguridad democrática empezaron a generar confianza en todos los 
sectores del país y en nuevos inversionistas extranjeros.  Los constructores, 
                                                 
11
 Unidad de Poder Adquisitivo Constante 
12
 Unidad de Valor Real 
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conscientes de la necesidad de mitigar los eventuales riesgos de una potencial 
sobreoferta inmobiliaria, cambiaron la estructura de funcionamiento del negocio, la 
modalidad de ventas sobre planos se constituyó como la alternativa más eficiente 
para eliminar el riesgo de ventas y los potenciales desbalances entre la oferta y la 
demanda, lo cual propició la conformación de un empresariado más cauteloso a la 
hora de iniciar nuevos proyectos.  Todo lo anterior aumentó el movimiento de otras 
empresas como las cementeras y proveedores de la construcción. De igual 
manera los desembolsos de créditos y las licencias de construcción aumentaron 
drásticamente este sector.  
 
El Eje Cafetero, además de tener que afrontar la crisis que dejó el terremoto de 
1998 y la caída del café, se vió en la obligación de diversificar su vocación 
exclusivamente agrícola para fortalecer el renglón turístico, la exportación de 
artesanías, el alquiler de fincas cafeteras, que se convierten en hoteles, y 
nuevamente, apostarle al auge en la dinámica de la construcción que se 
presentaba en la década de los años  noventa y que continúa a la fecha, con el fin 
de continuar con el crecimiento planeado y ejecutado hasta hoy para la región. 
 
De esta forma, la dinámica de la economía está retornando paulatinamente al Eje 
Cafetero, lo que se refleja en las ventas de nuevos proyectos de construcción, 
especialmente en las zonas aledañas.    
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La oferta y la demanda de condominios campestres, es muy común en la región, 
especialmente por lo atractivo que significa vivir en el campo pero con la ventaja 
de la cercanía de la ciudad. En Manizales actualmente existen 35 proyectos de 
casa y apartamentos en los estratos 4 y 5.  Las casas para los estratos 4 se 
encuentran entre 59 y 92 m2 en conjunto cerrado, distribuidos en 3 ó 4 alcobas, 2 
baños, cocina semi-integral y zona social; algunas tienen posibilidad de 
ampliación.  Los precios oscilan entre 40 y 68 millones de pesos. 
 
En cuanto a los apartamentos, se encuentran unidades 39,5 y 78 millones de 
pesos con distribuciones muy similares a los unifamiliares y con valores agregados 
como zonas verdes, juegos infantiles, vigilancia y salones comunales.  Las áreas 
están entre 33 y 83 m2. 
 
Para el estrato 5,  Las casas cuentan con áreas entre 85 y 180 m2, normalmente el 
diseño incluye 3 alcobas, 3 baños, estudio, sala, comedor, cocina integral, patio de 
ropas, dos parqueaderos y zonas comunales como piscina, juegos infantiles y 
canchas y zonas verdes iluminadas.  Los apartamentos se ubican en edificios de 
buena altura, incluyen terrazas y balcones y las áreas van entre 77 y 120 m2.  
Dependiendo de la ubicación y los acabados, los precios están entre 84 y 185 




En la ciudad de Armenia, existen 25 proyectos de estratos medio y alto se 
concentran en el sector norte, especialmente con aparta estudios cuyas áreas van 
de 17 a 58 m2.  El estrato 5 de Armenia prefiere casas, que se están construyendo 
en la vía al aeropuerto El Edén, allí, se encuentran varios complejos residenciales 
de estrato alto con lotes de 100 y 200 m2, donde se levantan casas desde 125 
metros distribuidas en 3 alcobas, cuarto de servicio, 2 baños, estudio, parques 
naturales y deportivos, senderos ecológicos y piscinas para adultos y niños. 
 
La Capital del Risaralda maneja una zona metropolitana compuesta por Pereira y 
Dosquebradas.   En Pereira, las unidades privadas son muy similares a las de 
Manizales. Sin embargo, hay algunos proyectos que utilizan conceptos de diseño 
como town y club house13; además, se construyen muchos apartaestudios. 
 
Para el estrato 4, la mayoría de las viviendas son casas, los precios oscilan entre 
40 y 72,5 millones de pesos y las áreas, entre 67 y 85 m2.  En el estrato 5, los 
proyectos ofrecen apartamentos desde 70 hasta 110 m2, el mayor lujo está en las 
zonas campestres, que bordean la vía a Cartago denominado Cerritos, donde se 
entregan parcelas entre 1.000 y 1.500 m2 con áreas construidas desde 166 metros 
en adelante. 
En Dosquebradas, la oferta se concentra en seis proyectos de casas y dos de 
apartamentos, todos en estrato medio. 
                                                 
13
 Town house: módulos similares, de lujo, de dos o tres pisos. Club house: conjuntos que incluyen entretenimiento y 




Actualmente, en la región, la construcción de vivienda y otras edificaciones 
aportan al crecimiento promedio anual en un 10.8%,  superior al promedio de la 
economía, y puede decirse que entró en un ciclo expansivo similar al registrado a 
principio de la década de los noventa, pero con dos diferencias de resaltar, la 
primera es que la vivienda construida en los últimos años, se ha dado en mayor 
proporción en los estratos altos, y la segunda es que los constructores no se están 
apalancando en el sistema financiero, como lo muestra la cartera hipotecaría que 
cae sistemáticamente, seguramente el ahorro de fomento para la construcción 
(AFC), las remesas, incluso dineros ilícitos explican este comportamiento.  Esto 
implica que los hogares de mayores ingresos tengan acceso a la adquisición de 
vivienda, mientras que la política de vivienda de interés social hasta el último año 
de análisis parece no dar los resultados esperados. 
 
Hoy la región del Eje Cafetero las ciudades de Manizales, Pereira y Armenia, 
desarrollan sus áreas metropolitanas, al tiempo que se va mejorando la movilidad 
entre los centros regionales, a través de nuevas autopistas y el desarrollo  y 
extensión de los medios de comunicación virtual.  Para resaltar la importancia y 
dinámica que se ha desarrollado en esta industria en la región con respecto al 
contexto nacional, se ha tomado como referencia  la actividad de la construcción, 
en las principales ciudades del país,  ubicando al Eje Cafetero, representada con 
Pereira y Manizales, en conjunto. Ver  cuadros adjuntos. 
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Tabla 1.  Total de licencias de construcción. 
Fuente de la tabla. www.camacol.org.co/estadisticas/. 
Tabla 2.  Total miles de metros cuadrados construidos 
 CIUDAD 
TOTAL MILES  M2 CONSTRUIDOS  
SUMA % 1970 1980 1990 2000 
BOGOTA 1860 1893 2574 2139 8466 20,7% 
CALI 553 700 1186 706 3145 7,7% 
MEDELLIN 736 775 710 584 2805 6,8% 
PEREIRA+MANIZALES 1641 349 384 191 2565 6,3% 
BARRANQUILLA 191 218 155 208 772 1,9% 
BUCARAMANGA 139 263 274 112 788 1,9% 
CARTAGENA 96 113 137 28 374 0,9% 
SUMA 5216 4311 5420 3968 18915 100,0% 
Fuente de la tabla. www.camacol.org.co/estadisticas/ 
 
En el total de licencias de construcción y de  miles de metros cuadros construidos, 
después de Bogotá, Medellín y Cali, seguiría Pereira y Manizales integrados en 
una sola ciudad.  Luego, Barranquilla, Cartagena y Bucaramanga.  Solo Pereira y 
  CIUDAD 
TOTAL LICENCIAS CONSTRUCCION  
SUMA 
 
% 1970 1980 1990 2000 
BOGOTA 6254 2803 1829 3760 14646 35,8% 
CALI 2378 2945 3105 1593 10021 24,5% 
MEDELLIN 2852 1324 2485 1963 8624 21,1% 
PEREIRA y MANIZALES 856 904 579 909 3248 7,9% 
BARRANQUILLA 897 402 245 468 2012 4,9% 
BUCARAMANGA 442 807 243 373 1865 4,6% 
CARTAGENA 169 159 146 66 540 1,3% 
SUMA 13848 9344 8632 9132 40956 100,0% 
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Manizales juntos, ocupan el cuarto lugar en el orden nacional.  En área construida 
es semejante a Medellín y Cali y triplica a Barranquilla y Bucaramanga.  
 
Las políticas de empleo se soportan siempre en la actividad de la construcción de 
vivienda dado el acto de efecto redistributivo del ingreso a causa de esta clase de 
industria intensiva en mano de obra. 
 
La buena dinámica que tiene el turismo local en Colombia, en el cual el Eje 
Cafetero se ubica como el segundo destino después de la Costa Atlántica, es una 
de las razones para que la zona se esté moviendo en la construcción de hoteles, 
en menor grado, aunque también importante, se da la creación de nuevas zonas 
de bodegas, oficinas y locales comerciales.  La política de Seguridad Democrática 
ha hecho que la gente viaje a consumir otros destinos turísticos.  De esta manera, 
se ha provocado una mayor ocupación hotelera que sirve como un estimulante 
para la construcción de nuevos establecimientos y que motiva a los inversionistas 
a observar a esta industria como una alternativa para invertir su dinero. 
 
Después de un período de crecimiento acelerado, la construcción comienza a 
estabilizarse. Las licencias han disminuido un 39.3 % en relación con el primer 
semestre de 2007.  Esta situación tiene mucho que ver también con la dinámica 
en la economía nacional. Hay una desaceleración en todos los sectores y eso se 
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hace notorio. Por supuesto, el sector constructor viene de una curva muy alta y es 
apenas lógico que se empiece a regular.  
 
Durante el año 2007 Camacol Risaralda hizo un estudio sobre la oferta y la 
demanda inmobiliaria en Pereira y Dosquebradas y se encontró con que la oferta 
en el segundo semestre de ese año, especialmente para estratos 5 y 6 era lo 
suficientemente amplia, se hizo pública la situación especialmente con los 
constructores para que frenaran la construcción en estratos altos porque era 
cercana una saturación.  Los constructores hicieron caso omiso a la advertencia y 
empezó a notarse una diferencia en el número de licencias.  
 
Vale destacar que Dosquebradas solo tiene 4 estratificaciones.  Se construyen 
proyectos con todas las características de estratos 5 y 6, pero finalmente son 
clasificados en el más alto del municipio (estrato 4).  En Pereira, la oferta para 
estratos 1, 2 y 3 es baja y la demanda es significativa.  
 
La preferencia de las familias para buscar donde vivir en Pereira deja ver que los 
ciudadanos quieren vivir en el centro de la ciudad.  Sin embargo, la escasez de los 
terrenos y el costo de los mismos, no permite que ese sector sea tan dinámico 




El Eje Cafetero es uno de los siete puntos del país donde más crecen los metros 
cuadrados licenciados.  Al corte del primer semestre del año, la Cámara 
Colombiana de la Construcción (Camacol) capítulo Risaralda indicó que fueron 
licenciados cerca de 430.000 m2, esto representa un incremento de 58 % frente al 
mismo período de 2006.  Sólo en mayo el dato fue histórico: se tramitaron 351.000 
m2 rompiendo un récord para el sector en la región.  Pero de la euforia, los 
constructores pasaron a la preocupación, aunque todavía existe un déficit de 
casas para los estratos altos en Pereira y Dosquebradas, en edificaciones altas 
existen indicios y señales de sobreoferta. A esto se suma, que los nuevos 
proyectos están saliendo al mercado por debajo de los precios promedios. 
 
La primera señal de saturación de la actividad es la disminución progresiva de la 
velocidad de las ventas. Para el gremio de la construcción todavía no hay una 
guerra de precios, que marcó la crisis de finales de los noventas, pero tiene 
claridad que buena parte de esa sensación de saturación está explicada por los 
llamados capitales golondrina.  El presidente de Camacol Risaralda, explicó que 
en la zona existen no menos de 90 planes de vivienda conocidos en oferta, de los 
cuales más de la mitad son promovidos por constructoras nuevas que aparecieron 
tras el boom del sector.  Se trata, sencillamente, de inversionistas foráneos 
asociados con algún ingeniero o propietario de un lote en la zona y que, atraídos 
por el desarrollo de la construcción en el departamento, levantan un edificio de 
apartamentos, en muchos casos sin hacer labor de preventa.   
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Mientras hace un año en promedio 40 % de las unidades vendidas en el área 
metropolitana de Pereira se pagaban en efectivo, actualmente la proporción es de 
15%14.   
 
Según Camacol Risaralda, la situación obedece a que hay una pérdida de ahorro 
en los consumidores, al fenómeno de la reevaluación y a que se fortaleció la 
confianza en el crédito hipotecario. El 79% de la vivienda vendida es financiada a 
través de empréstitos y 6% es adquirida con dineros de remesas.  La conclusión 
del gremio es que la confianza en el crédito hipotecario y las bajas tasas de interés 











                                                 
14
 www.la-republica.com.co. Julio 27 de 2007 
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2 TIPOS DE VIVIENDA CONSTRUIDOS EN EL MUNICIPIO DE PEREIRA EN 
LOS ESTRATOS 4 Y 5 
 
2.1  Clasificación de viviendas por estratos 
La oferta actual en Pereira diferente a VIS muestra mayor concentración en el 
estrato cinco, tanto para unidades multifamiliares como viviendas unifamiliares con 
participaciones del 53% y 66% equivalentes a 904 y 1027 unidades 
respectivamente; el estrato que sigue en importancia es el seis con contribuciones 
del 26% y 17% correspondientes a 438 y 271 soluciones multifamiliares y 
unifamiliares respectivamente. 
 
Consistente con el tamaño promedio de los hogares del Municipio de Pereira es 
importante destacar la preferencia de viviendas tradicionales con tres y cuatro 
cuartos, los cuales concentran el 86% de las características preferidas a la hora de 
comprar vivienda, siendo llamativo la aparición de demanda de vivienda de dos 
cuartos fenómeno consistente con mayor cantidad de hogares unifamiliares y en 
otros casos más pequeños que el promedio, que jalonen una demanda de 
unidades habitacionales más reducidas. 
Consultado los hogares sobre la preferencia de alcobas del servicio en sus 
viviendas, se observa que el 71% de estos no se encuentran interesados en esta 
área, mientras que la dotación de un estudio es preferida por el 60% de los 
hogares consultados, al igual que el parqueadero donde existe un poco mas del 
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55% de interesados siendo este último un requisito cada vez mas solicitado por los 
compradores de casas o apartamentos.  Dada las condiciones de masificación y 
uso del vehículo particular y los altos costos que genera la no tenencia de 
parqueadero en las viviendas. 
 
Figura 1.  Unidades en oferta por estratos según tipos de edificación en Pereira 
 
Estudio actividad edificadora, oferta y demanda de vivienda en Pereira y Dosquebradas, segundo 
semestre 2007.  Camacol Risaralda. 
 
2.2  Caracterización de viviendas de estrato cuatro 
La oferta y la demanda de condominios campestres, es muy común en la región, 
especialmente por lo atractivo que significa vivir en el campo pero con la ventaja 
de la cercanía de la ciudad. Existen proyectos de casa y apartamentos en los 
estratos 4.  Las casas para los estratos 4 se encuentran entre 59 y 92 m2 en 
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conjunto cerrado, distribuidos en 3 ó 4 alcobas, 2 baños, cocina semi-integral y 
zona social; algunas tienen posibilidad de ampliación.  Los precios oscilan entre 40 
y 68 millones de pesos.  En cuanto a los apartamentos, se encuentran unidades 
39,5 y 78 millones de pesos con distribuciones muy similares a los unifamiliares y 
con valores agregados como zonas verdes, juegos infantiles, vigilancia y salones 
comunales.  Las áreas están entre 33 y 83 m2. 











Fuente.  Feria de la construcción, marzo de 2009   
 
2.3  Caracterización de viviendas de estrato cinco 
Para el estrato 5,  Las casas cuentan con áreas entre 85 y 180 m2, normalmente el 
diseño incluye 3 alcobas, 3 baños, estudio, sala, comedor, cocina integral, patio de 
ropas, dos parqueaderos y zonas comunales como piscina, juegos infantiles y 
canchas y zonas verdes iluminadas.  Los apartamentos se ubican en edificios de 
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buena altura, incluyen terrazas y balcones y las áreas van entre 77 y 120 m2.   
Dependiendo de la ubicación y los acabados, los precios están entre 84 y 185 
millones de pesos. 











Fuente.  Feria de la construcción, marzo de 2009   
 











Fuente.  Feria de la construcción, marzo de 2009   
2.4  Localización de viviendas de estrato cuatro y cinco en el municipio de 
Pereira 
 
Al analizar el mapa de estratificación de la ciudad de Pereira se observa la 
distribución por zonas, que contiene los barrios y sectores que pertenecen a los 
estratos 4 y 5. 
ESTRATO 4 
 Gama  
 La villa 
 Parque la libertad 
 Providencia 
 Venecia 
 El Tulcán 
 Terminal 
 Jardín I y II etapa 
  Villa del prado  
 Poblado II 
ESTRATO 5 
 Corales  
 Belmonte 
 Plaza de Bolivar 
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 Lago Uribe 
 Barrio Popular Modelo 
 La Aurora 
 Av de las americas 
2.5  Área construida en viviendas de estrato cuatro 
 
En el estrato cuatro se encuentran una mayor oferta de unidades multifamiliares 
en la ciudad de Pereira con una participación del 55% y está comprendida en el 
rango entre 51 m2  y 75 m2 equivalente a 943 aptos seguido del segmento de 
áreas entre 25 m2 y 50 m2, con una contribución del 19%, cuya cantidad alcanza 
322 unidades;  la oferta entre 76 m2 y 100m2 muestra un aporte del 15% con 257 
unidades, los demás rangos de áreas presentan una contribución que sumada 
alcanza una participación del 10%. 
 




Fuente. Estudio actividad edificadora, oferta y demanda de vivienda en Pereira y Dosquebradas, 
segundo semestre 2007.  Camacol Risaralda. 
 
En el estrato cuatro15 en viviendas unifamiliares se encuentra que más de la mitad, 
osea el 55% esta comprendida entre 25 m2 y 50 m2 representado en 1870 
viviendas, seguido por el rango de áreas entre 76 m2 y 100 m2, con una 
contribución del 21% , correspondientes a 712 unidades de vivienda, y la oferta 
entre 126 m2 y 150 m2 muestra una participación del 11% con 364 unidades, y se 
puede resaltar que el rango de área entre 101 m2 y 125 presenta una participación 
del 5% con 158 viviendas. 
 
                                                 
15
 Estudio actividad edificadora oferta y demanda de vivienda en pereira y Dsquebradas segundo semestre de 2007 
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Figura 6. Oferta de unidades unifamiliares en metros cuadrados.  
 
Fuente. Estudio actividad edificadora, oferta y demanda de vivienda en Pereira y Dosquebradas, 
segundo semestre 2007.  Camacol Risaralda. 
 
La oferta actual de lotes en el municipio de Pereira presenta una mayor 
concentración en cuanto al rango de áreas, comprendido entre 1251 m2 y 1500 m2 
con una participación del 36%, equivalente a 123 unidades, seguido de 68 lotes 
menores a 75 m2, con una contribución del 20%, el rango entre 2501 m2 y 3000 
muestra una oferta de 63 lotes, cuya participación es de 18%, es de resaltar que 
se trato de terrenos urbanizados, los mayores a 1000 m2  están ubicados en las 





Del total de metros cuadrados licenciados durante el año 2008, 453.543 m² fueron 
con destino a vivienda, con una participación del  73%, mientras que para 
comercio se aprobaron 89.501 m² (contribuyendo con el 14%), y para  
modificaciones y adiciones se asignaron 46.968 m² aportando el 8%. 
Para el año  2008, en la ciudad de Pereira se licenciaron 477.614 m², registrando 
un decrecimiento del 36.7% frente al mismo período de 2007. Durante este 
período se aprobaron 137.379 m² en el municipio de Dosquebradas, presentando 
una disminución del 42.8% con relación al año anterior. Esta reducción es 
explicada por el bajo licenciamiento en los estratos altos durante el año 2008, 
estratos que venían impulsando la actividad edificadora en ambos municipios.  
Figura 7.  Metros cuadrados licenciados 
 








2.6  Área construida en viviendas de estrato cinco 
Durante el año 2008 se licenciaron 152.073 m² para el estrato 5 en la ciudad de 
Pereira, con una participación del 39%, registrando una disminucion del 0.1% 
comparado con el año 2007, por su parte en el estrato 2 se aprobaron 49.530 m², 
contribuyendo con el 13%, presentando un incremento del 78.3% con relación año 
anterior . 
Figura 8.  Metros cuadrados licenciados 
 
Fuente.  Informe de actividad edificadora. Camacol 




Fuente.  Informe de actividad edificadora. Camacol 
2.7  Clasificación de viviendas de estrato cuatro por rango de precios 
Para viviendas multifamiliares, la oferta de unidades de vivienda por rango de 
precios  presenta mayor concentración entre $61.000.000 y $80.000.000 con una 
contribución del 31% equivalente a 528 unidades el rango entre               
$81.000.000 y $100.000.000 con una participación de 24% ofertando 406 
unidades;  de menor participación, pero no de importancia por el aporte en 
unidades, se encuentra la vivienda con rango de precios entre $101.000.000 y 
$120.000.000 y de $121.000.000 a $ 150.000.000, cuyos aportes son del 11% 





Para viviendas unifamiliares la oferta actual de vivienda por rango de precios 
presenta mayor concentración entre $20.000.000 y $ 40.000.000, con una 
contribución del 55%, equivalente a 1869 unidades, seguido por el rango entre 
$101.000.000 y $120.000.000 con una participación del 15%, ofertando 518 
unidades; el rango de precios ubicado entre $181.000.000 y $210.000.000, 
muestra un aporte del 10%, correspondiente a  355 viviendas; el rango localizado 
entre $81.000.000 y $100.000.000, presenta una contribución de un 8%, con 286 
casas; y el rango comprendido entre $151.000.000  y 180.000.000 participa con un 
7%, equivalente a 251 viviendas unifamiliares $ 180.000.000 participa con un 7%, 
equivalente a 251 viviendas unifamiliares. 
 
A continuación se relacionan los precios de venta de viviendas en algunos barrios 
de Pereira ubicados en diferentes sectores para el estrato cuatro. 
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Fuente.  Informe de actividad edificadora. Camacol 
2.8  Clasificación de viviendas de estrato cinco por rango de precios 
A continuación se relacionan los precios de venta de viviendas en algunos barrios 
de Pereira ubicados en diferentes sectores para el estrato cinco. 
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Fuente.  Informe de actividad edificadora. Camacol 
3  ECONOMÍAS COMPLEMENTARIAS QUE SURGEN ALREDEDOR DE ESTE 
TIPO DE CONSTRUCCIÓN 
El municipio de Pereira, está siendo sometido a grandes cambios físicos 
inherentes al territorio, ocasionados especialmente por poseer una amplia zona de 
expansión y por estar ubicado estratégicamente, convirtiéndose en un municipio 
atractivo para el desarrollo de múltiples usos especialmente el comercial, de 
servicios y residencial; situación que propicia el aumento en la densidad 
poblacional que desencadena la activación de varios sectores económicos que 





La economía, constituye una de las actividades más características del ser 
humano desde los inicios de la historia.  La humanidad extrae recursos de la 
naturaleza, los transforma y los distribuye, lo que le sirve para crear una 
complicadísima red económica de producción e intercambio que da forma a la 
sociedad y determina en gran medida el desarrollo de los eventos políticos y 
sociales.   Estas actividades económicas permiten la generación de riqueza dentro 
de una comunidad mediante la extracción, transformación y distribución de los 
recursos naturales o de algún servicio; teniendo como fin la satisfacción de las 
necesidades humanas. 
 
Especialmente el sector de la construcción en general, comprende un conjunto de 
actividades muy diversas entre sí que son necesarias para la consecución de los 
proyectos como: obras nuevas, de restauración, reparaciones corrientes, 
adecuación de las instalaciones y acabados de las mismas, para lograrlo, es 
necesario contar con la experiencia y el grado de especialización que tienen los 
diferentes tipos de empresas, personas y segmentos de la industria que participan, 
para culminar la  construcción en este caso de las viviendas.    
 
En el cuadro adjunto se presentan algunas de las actividades comerciales 
incluidas en el sector de la construcción y que requieren de algún grado de 




Tabla 5.  Actividades relacionadas durante el proceso de construcción 
 
GRUPO CLASE SUBCLASE 
1. Preparación de 
obras   
– Demolición y movimiento de 
tierras  
• Demolición y excavaciones  
• Grandes movimientos de tierras 
– Perforaciones y sondeos • Perforaciones y sondeos 
2. Construcción 
general de inmuebles 
y obras de ingeniería 
civil 
– Construcción general de 
edificios y obras singulares de 
ingen. civil (puentes, túneles)  
• Construcción de edificios 
• Obras singulares de ingeniería civil en 
superficiales y en altura 
• Obras singulares de ingeniería civil 
subterránea 
• Construcción de redes 
• Construcción de tendidos eléctricos 
• Construcción de líneas de 
telecomunicaciones 
• Otros trabajos de construcción 
– Construcción de cubiertas y 
de estructuras de cerramiento 
• Construcción de cubiertas y tejados 
• Trabajos de impermeabilización  
– Construc. de autopistas, 
carreteras, campos de 
aterrizaje, vías férreas y 
centros deportivos 
• Construcción y reparación de vías férreas 
• Construcción de carreteras, autopistas 
aeródromos e instalaciones deportivas 
– Obras hidráulicas • Obras hidráulicas 
– Otras construcciones 
especializadas   
• Montaje de armazones y estructuras 
metálicas 
• Cimentaciones y pilotaje 
• Otras obras especializada 
3. Inst. de edificios y 
obras 
– Instalaciones eléctricas • Instalaciones eléctricas 
– Aislam. térmico, acústico y 
antivibr. 
• Aislamiento térmico, acústico y 
antivibratorio 
– Fontanería e inst. de 
climatización  
• Fontanería 
• Instalación de climatización 
– Otras instalac. de edificios y 
obras 
• Otras instalaciones de edificios y obras 
4. Acabado de edif. y 
obras 
– Revocamiento • Revocamiento 
– Instalaciones de carpintería  
• Carpintería de madera y materias 
plásticas 
• Carpintería metálica. Cerrajería 
– Revestimiento de suelos y 
paredes 
• Revestimiento de suelos y paredes 




– Otros trab. de acabados de 
edif. y obras 
• Otros trabajos de acabados de edificios y 
obras 
5. Alquiler de equipo 
de construcción o 
demolición dotado de 
operario 
– Alquiler de equipo de 
construcción o demolición 
dotado de operario 
• Alquiler de equipo de construcción o 
demolición dotado de operario 
 
Fuente: INE, Clasificación Nacional de Actividades Económicas (CNAE-93) 
 
Posteriormente, a la etapa de construcción de las instalaciones y todas las 
adecuaciones necesarias para el correcto funcionamiento del inmueble, se 
generan una serie de actividades complementarias que sirven de apoyo al 
mantenimiento continuo de la instalación.  En el caso de esta investigación, la 
construcción de vivienda de los estratos 4 y 5, tiene como generalidad principal el 
estar situados en conjuntos residenciales cerrados con amplias zonas verdes y 
otros servicios.  Por ello, es inevitable que alrededor de estas viviendas o 
conjuntos residenciales se instalen y generen diferentes economías y actividades 
comerciales y de servicios que conlleven a un mejor estilo de vida y por ende a 
una dinámica favorable de la economía en el sector. 
 Actividades comerciales: Entidades Bancarias y Financieras, Estaciones de 
Servicio, Supermercados, Centros Comerciales, Restaurantes, Peluquerías, 















Fuente.  Archivo particular 















 Actividades Servicios: Empresa de Vigilancia, Servicios Profesionales, 
personal especializado para cortar césped y mantenimiento de la unidad, 
servicios de telecomunicaciones, inmobiliarias, finca raíz, centros de 
decoración. 




























4 FORMA DE ADQUISICIÓN DE LOS COMPRADORES Y TIPOS DE 
FINANCIACIÓN 
 
El sector de construcción de edificaciones se encuentra ligado de manera 
indiscutible al sistema de financiamiento, tanto desde el punto de vista de 
constructores como de las familias, es por esto que los instrumentos de política se 
traducen fundamentalmente en herramientas de financiación, lo que le imprime 
una doble condición a tal mercado, ligado a otro de igual o mayor complejidad, la 
intención de compra de vivienda se encuentra sustentada en expectativas de 
acudir al sistema financiero para mediante crédito lograr adquirir la vivienda el 
85% de los hogares, mientras el 15% restante cuenta con capacidad de realizar 
compras directamente y en efectivo16.  Existen varias modalidades de adquisición 
por parte de los compradores: 
 
 De contado: se da por pago en efectivo resultando de la venta de inmuebles 
usados o propios, generalmente se da por la condición de mejorar. 
 
 A crédito: Se da por créditos otorgados por las constructoras desde la cuota 
inicial o el total del inmueble, o también por financiación del  sector 
financiero con convenios con las constructoras, a tasas preferenciales 
accediendo a un portafolio de servicios completo. 
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 Leasing habitacional: permite la aplicación de un instrumento flexible dado 
que incorpora varios elementos como la definición de unas cuotas (canon 
de arrendamiento, dependiendo de la modalidad de leasing utilizada) que 
ante la imposibilidad de pago por parte del deudor permite retornar el 
inmueble al mercado inmobiliario de forma relativamente sencilla, también 
le permite a las Corporaciones de Ahorro y Vivienda, utilizarlo como 
alternativa de arreglo para deudores en dificultades, y para dar un destino 
rentable a los bienes recibidos en calidad de dación de pago. 
 
Figura 13.  Hogares con intención de compra de vivienda, según tipo de financiación requerida.  














4.1 Perfil del comprador 
A partir de 1973 la población se ha duplicado de manera que evidencia la 
importante dinámica de la ciudad,  asociada con su posición estratégica, entorno 
económico favorable para la inmigración y una fuerte actividad comercial y de 
servicios con respecto a las demás ciudades del Eje Cafetero, en la actualidad el 
Municipio de Pereira se encuentra creciendo anualmente al 1.86%17, cifra que 
podría continuar con esa tendencia en el mediano plazo lo que ocasiona cambios 
importantes en la estructura demográfica avanzando hacia una relativa 
predominancia de población adulta y disminución de niños jóvenes. 
La ciudad de Pereira se encuentra dividida en 19 comunas, las cuales conservan 
características similares entre si, encontrando ciertos niveles de densidad 
poblacional entre ellas, situación que podría sugerir los planes de expansión de la 
ciudad hacia aquellas áreas de menor concentración poblacional.  
 
Tabla 6.  Población censada en hogares particulares y densidad demográfica, por sexo según 
comunas, Censo 2005. 







 Hombre  Mujer 
TOTAL 428.397 204.977 223.420 594 721,21 
URBANO 358.681 169.027 189.654 32 11.209 
Villa Santana 16574 7.999 8.575 0,90 18.416 
Río Otún 38.779 17.914 20.865 1,65 23.502 
Centro 34.119 16.278 17.841 2,12 16.094 
Villavicencio 13.129 6.211 6.918 0,40 32.823 
Oriente 16.463 7.679 8.784 0,78 21.106 
Universisad 17.000 7.385 9.615 2,82 6.028 
Boston  24.097 11.143 12.954 1,73 13.929 
Jardin 10.787 4.765 6.022 2,10 5.137 
Cuba 18.635 8.743 9.892 0,79 23.589 
                                                 
17
 Estudio actividad edificadora oferta demanda y vivienda en Pereira y Dosquebradas segundo semestre 2007. 
58 
 
Consota 21.775 10.479 11.296 1,75 12.443 
Olímpica 14.191 6.412 7.779 3,16 4.491 
Ferrocarril 10.468 5.106 5.362 1,68 6.231 
San Joaquín 30.065 14.390 15.675 3,29 9.138 
Perla del Otún 13.837 6.649 7.188 0,45 30.749 
El Oso 23669 11.207 12.462 3,65 6.485 
San Nicolás 8.635 4.114 4.521 0,33 26.167 
El Rocío 1.055 461 594 1,87 564 
Del Café 25.203 12.142 13.061 1,19 21.179 
El Poblado 17.742 8.225 9.517 1,34 13.240 
Aeropuerto 2458 1.725 733   
RURAL 69.716 35.950 33.766 562 124 
 
Fuente.  Estudio actividad edificadora, oferta y demanda de vivienda en Pereira y Dosquebradas 
La estructura familiar de la ciudad de Pereira tiene un tamaño promedio de 
hogares de 3.7 personas, siendo mayor para los grupos de estratos bajos con 4.2 
y disminuyendo a medida que se analizan los estratos medios y altos con 
promedios de 3.5 y 3.1 respectivamente, hallando que el 47% de los hogares se 
encuentran conformados entre 3 y 4 miembros. 
Históricamente se ha establecido una relación directa entre el nivel educativo de 
las personas y el desarrollo económico y social, lo que sugiere una población más 
educada como condición necesaria para avanzar en calidad de vida. 
4.2 Tendencias de compra 
Asociado a las condiciones propias de cada hogar, se puede presentar una 
intencionalidad de compra de vivienda en un tiempo previsto o no, para realizar la 
inversión, dadas las circunstancias como tamaño del hogar, situación laboral, nivel 
educativo, edades de los miembros e ingresos familiares, siendo estas 
observables y no edificables en el corto plazo pudiendo ser determinantes a la 
hora de pretender adquirir vivienda. 
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La demanda en este momento se está moviendo hacia proyectos nuevos, esto 
explicado por las garantías brindadas por el gobierno para el incentivo a proyectos 
y a los factores de crecimiento económico que han propiciado mayor poder 
adquisitivo motivando hacia viviendas tipo casa tanto tradicional como en conjunto 
cerrado en un 80%, frente a un 15% de preferencia por apartamentos. 
El 84% de los hogares que manifiestan interés de compra de vivienda, se 
encuentran interesados en la cidad de Pereira, mientras el 16% restante favorecen 
a Dosquebradas como destino de habitación.  Los lugares predilectos por los 
hogares en la ciudad de Pereira, se ubican en el centro, sector de Cuba, El 
Poblado y Avenida de las Américas, donde oncentra el 54% de las preferencias. 
Desde el punto de vista demográfico algunas de estas comunas cuentan con 
índice de desidad alto, no obstante dadas las condiciones de seguridad y acceso a 
servicios, son preferidos por los hogares a la hora de realizar sus compras, 
además hacen parte de las zonas de expansión que se han definido enla ciudad 
recientemente. 
Generalmente las inversiones realizadas por las familias en vivienda, son una de 
las decisiones más importantes que se toma, muestra de ellos es el destino que se 
espera dar a la vivienda, ya que puede ser utilizada como lugar para vivir (97% de 
las familias lo hacen) y sólo en algunos casos (3%) se utiliza para fines de 
generación de rentas futuras. 
4.3 Estrategias de mercadeo más utilizadas 
4.3.1. Paginas Web 
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Existen paginas Web, que tienen como finalidad que los Arquitectos, Ingenieros 
Civiles, Empresas Constructoras, etc., busquen y encuentren información sobre 
temas como Arquitectura, construcción, organizaciones, directorios, eventos, 
publicaciones, decoración y concursos que les permiten registrase, presentar la 
Empresa y de una u otra forma realizar un mercadeo corporativo tanto a nivel local 
como internacional.  Desde el portal, se pueden ofrecer y recibir los servicios de 
sus visitantes que estan relacionados con el medio de la construcción. 










Existen empresas comprometidas con el desarrollo del país y con la vivienda de 
los colombianos, y lo desarrollan por medio de proyectos de vivienda, centros de 














4.3.2. Ferias Inmobiliarias18 
La creciente oferta de créditos para vivienda y acceso a este tipo de inversión, 
diseñados específicamente para colombianos en el exterior, es un gran paso hacia 
la implementación de medidas que faciliten darle un uso productivo a las remesas.  
Todos los colombianos en el exterior, independientemente de su estatus 
migratorio, tiene la posibilidad de adquirir vivienda en Colombia. Para la población 
colombiana que reside en el exterior, resulta altamente atractivo adquirir vivienda 
en Colombia, puesto que el cambio les es favorable, aun en una coyuntura de 
reevaluación del peso colombiano. 
 
 
                                                 
18
 Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial- Colombia 
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Entre las áreas de trabajo de Colombia nos Une, programa de la Cancillería, está 
la formulación de políticas públicas que faciliten el envío de remesas al país y la 
canalización de estos recursos hacia ahorro o inversión.  Hoy, cerca del 65% de 
las remesas se destina a gastos generales en Colombia. Es necesario facilitar la 
canalización de remesas hacia el ahorro y la inversión y por medio de la 
adquisición de vivienda  se cumple con este objetivo;  por esa misma razón se 
estableció una mesa de trabajo interinstitucional que reúne al Ministerio de 
Relaciones Exteriores, el Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, 
Proexport, Camacol, las Lonjas de Construcción y la Organización Internacional 
para las Migraciones (OIM) con el propósito de apoyar la realización de ferias 
inmobiliarias para colombianos que residen en el exterior y asi facilitar la compra 
de vivienda. 
La inversión en vivienda es una prioridad para los colombianos que conservan 
lazos con el país, desde el exterior, lo cual se evidencia con los resultados 
obtenidos de las ferias, donde facilitar el acceso a la adquisición de vivienda es 
una prioridad. En el 2007, las remesas de los trabajadores en el exterior 
totalizaron los 4.489 millones de dólares, un aumento considerable respecto a los 
3.890 millones de dólares enviados en el 2006.  Un promedio de 350 euros al mes, 
más de un millón 100 mil pesos colombianos.  Según el DANE, el total de la 
emigración colombiana es de 3´360.000 personas, cerca del 10% de la población 
colombiana, donde la emigración se orienta fundamentalmente a Estados Unidos y 
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a España (con un 35.4% y un 23.3% respectivamente), y Londres, con cerca de 
70.00 colombianos han solicitado que se les preste este servicio. 
Una de las grandes ventajas que tienen las Ferias Inmobiliarias es que son 
realizadas conjuntamente por el sector privado y público colombiano lo que 
garantiza a los compradores la legalidad de los inmuebles ofertados, pues tienen 
el respaldo de la asociaciones del sector y la banca, que las financia, y el aval 
institucional. 
4.3.3. Publicidad en radio 
 Los propietarios de los negocios y organizaciones están constantemente en 
busca de herramientas que les conlleven a obtener la atención de los medios para 
atraer a una audiencia. Si bien, muchas organizaciones y empresas dependen de 
métodos de publicidad como: el correo electrónico, mercadeo en Internet, 
periódicos y revistas, otros se aprovechan de todos los beneficios que puedan 
derivarse de las oportunidades de publicidad a través de radio. La publicidad por 
radio es una forma innovadora de llegar a miles de oyentes, y de esta forma, llegar 
a una amplia audiencia. Llega a las personas cuando están en sus casas, en sus 
vehículos, mientras se encuentren en la Internet, y puede incluso llegar a ellos en 
un entorno público.  En general es un buen complemento para ser considerado 
dentro de la estrategia de mercadeo de las empresas. 
4.3.4. Publicidad por medios impresos 
La publicidad de las revistas ya no es un grupo de anuncios sencillos que 
describen el producto, ahora también incluyen imágenes sofisticadas que 
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redimensionan la realidad y presentan un marco nuevo para el espectador 
atribuyendo al producto los valores que el consumidor busca para ser ejes de su 
decisión de compra. Las personas no sólo consumen productos, servicios, y 
medios masivos, también consumen publicidad ya que cada uno de estos 
elementos le proporciona diversas satisfacciones, que en conjunto, facilitan su 
desenvolvimiento en la sociedad de información y consumo.  
En el sector de la construcción de vivienda es una de las herramientas mas 
utilizadas para ofrecer e incrementar la venta de este tipo de proyectos; la revista 
“Donde Vivir” es un típico ejemplo de esta publicidad, donde el cliente además de 
enterarse un poco de cómo esta el medio, permite promocionar los productos, 














5 TIPO DE EMPLEO GENERADO 
 
Teniendo en cuenta que la industria de la construcción es uno de los sectores más 
importantes para el desarrollo de una ciudad, sus productos inciden de forma 
directa e  indirecta en el progreso de la sociedad, generando diferentes 
actividades alrededor de esta y que son ejecutadas con un presupuesto fijado con  
anterioridad al inicio de la obra. 
Por cada vivienda que se construye se generan tres empleos directos y uno 
indirecto, si van a construir dos mil viviendas  por lotes es decir 180 o 200 casas 
se esta generando alrededor de 600 empleos garantizados en una sola etapa y si 
se desarrolla en tres o cuatro etapas serian más de 2500 empleos que se genera. 
5.1 Directo 
Los trabajadores de la construcción se clasifican por oficios, en relación con la 
posición jerárquica dentro de la obra y la especialización de la tarea. Así pueden 
encontrarse cuatro categorías. 
 Directores de obra y residentes ( ingenieros, arquitectos, diseñadores etc) 
 Responsables de la labor administrativa ( gerente, secretaria, socios del  
proyecto, contador, gerente financiero, etc) 
 Lideres de la salud y seguridad en el trabajo 






Gracias a la mano de obra intensiva que utiliza este sector y al impulso de 
subsectores que intervienen en la construcción como ladrillos, cemento, tejas, 
tuberías, porcelanas sanitarias; así como decoración, madera, muebles, cortinas, 
alfombras y muchos otros, el sector de construcción de vivienda permite sostener 
un puesto de trabajo por cada, metro cuadrado que se construya. 
5.3 Características de los empleos generados 
Dentro de los empleos generados en el sector de la construcción los de mayor 
impacto son los empleos directos específicamente los oficiales de construcción 
que tienen a su cargo el oficio mas pesado, reciben una remuneración promedio 
menor y adicionalmente, en un porcentaje muy alto provienen de barrios 
marginados (85 % viven en estrato socioeconómico 1 y 2 , los mas deprimidos 
dentro de  una clasificación de 1-6) presenta una situación de estabilidad laboral 
diferente a la de los otros oficios, demostrada por un 43% de empleos temporales. 
Cuanto mayor es la especialización y formación académica en el sector, menor es 
la participación en empleo de carácter temporal.  Las modalidades de salario en el 
sector de la construcción se establecen por  unidad de tiempo, donde  se 
establece un precio por hora/día, semana o mes.  
Existen unas figuras menos comunes que son al contrato, en ella el trabajador no 
esta obligado a cumplir la jornada ordinaria establecida por tarea, allí el trabajador 
se compromete a realizar una determinada cantidad de obra y el empleador a 
pagar una determinada suma en dinero (este tipo de salario se utiliza mucho 
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cuando se requiere acelerar la obra para cumplir con la programación del proyecto 





La diferencia entre las viviendas de estrato cuatro y cinco en la ciudad de Pereira 
radica principalmente en su localización dentro de la ciudad, en los acabados y las 
mejoras en las áreas sociales. 
La tendencia actual de los compradores de vivienda de estratos 4 y 5 es que 
prefieren vivir en un lugar tranquilo pero cerca de la ciudad, de una u otra forma 
estos lugares se convierten en competencia para la vivienda en la ciudad, esto por 
la poca diferencia en precios.  
En la actualidad las tendencias de compra se reflejan en la preferencia de los 
usuarios de adquirir vivienda sobre planos a través de las diferentes herramientas 
de financiación como leasing habitacional y/o a crédito ya que presentan precios 
atractivos y descuentos. 
Las nuevas construcciones en vivienda no sólo benefician a sus habitantes sino 
que desarrollan a su alrededor diferentes actividades económicas que fomentan el 
desarrollo económicos de la zona. 
La oferta de vivienda es un motor importante para el desarrollo económico y social 
de un país ya que genera gran cantidad de empleo directo e indirecto. 
El sistema de preventas se constituye como una herramienta de trabajo 
fundamental para los constructores ya que sin haber iniciado la construcción, las 





Debido al tema de inseguridad y a los beneficios adicionales que ofrecen los 
conjuntos residenciales cerrados son los preferidos por los compradores ya que 
están constituidos por familia jóvenes con hijos que buscan el bienestar de sus 
hijos. 
En la actualidad el mercado inmobiliario juega un papel importante en el desarrollo 
de los proyectos ya que determina las necesites y los gustos diseñando productos 
que se ajustan a los requerimientos de los clientes. 
Las estrategias más utilizadas de mercadeo son las ferias inmobiliarias las cuales 
proporcionan un contacto directo entre el comprador y el vendedor brindando 
todas las opciones en materia de vivienda, acabados, decoración y financiación. 
Las condiciones que rodea el mercado actual de vivienda y la estimación de 
demanda puede verse afectada seriamente  por las repercusiones que tenga la 
crisis hipotecaria en Estados Unidos y España, ya que ocasiona pérdida de 
empleo y por ende una disminución en las remesas, este hecho podría generar 
situaciones en el sistema financiero que restrinjan aún más la posibilidad de 
inyección de recursos financieros para la inversión de bienes inmuebles. 
En la ciudad de Pereira el estrato más ofertado en vivienda no VIS es el cinco, os 
compradores prefieren las viviendas de tres a cuatro cuartos y prefieren tener un 
estudio al cuarto de la empleada doméstica. 
De acuerdo a la investigación realizada, la diferencia entre la vivienda de estrato 
cuatro y cinco radica principalmente en los acabados de la misma y los beneficios 
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adicionales que el conjunto residencial pueda prestar a sus habitantes traducido 
en mayor bienestar.  
El auge de la vivienda obliga al Municipio a que en el sector donde se construya, 
se mejoren sus vías de acceso y condiciones urbanísticas, con el fin de mejorar la 



















Para poder avanzar en la reducción de este déficit es fundamental el desarrollo de 
macro proyectos de vivienda de interés social, que hagan viable la construcción de 
al menos 200 mil viviendas anuales en este rango.  Igualmente es fundamental 
una mayor participación y compromiso por parte de las entidades territoriales, para 
lograr una buena planeación del territorio, la provisión de infraestructura urbana, la 
disponibilidad de servicios públicos, la habilitación de tierra y el control a la 
informalidad. 
 
Se recomienda la Banco de la República y al Gobierno logara mayor estabilidad 
en las tasas de interés, que sean más razonables y estables para que la demanda 
de vivienda pueda recuperarse. 
 
Tener alianzas estratégicas en el sector público y privado en busca de nuevas 
oportunidades para mejorar la competitividad, disminuir los costos de urbanización 
e inversión en nuevos proyectos de vivienda para los estratos 2 y 3. 
 
Fortalecer el gremio de los constructores con el fin de seguir presentando 
propuestas atractivas para el beneficio del sector facilitando los trámites 




Las constructoras deben seguir utilizando el sistema de preventas, ya que 
disminuye el riesgo financiero y mejora su gestión a través del control de sus 
recursos asegurando un retorno de su inversión. 
De acuerdo a los estados cíclicos que presenta la actividad de la construcción, las 
empresas constructoras deben estar preparadas para asumir estos cambios 
mediante un estudio fuerte del comportamiento del mercado y definir estrategias 
que lo preparen para afrontar con responsabilidad las crisis económicas. 
Los constructores y entidades financieras se deben preocupar más por contribuir 
desde su área en el mejoramiento y facilitación de la vivienda VIS, en el primer 
caso construyendo viviendas de buena calidad a bajos precios y en el segundo 
caso mediante la facilitación de acceso a los créditos vía tasas de interés y 
disminuyendo la tramitología. 
Mejorar las políticas del gobierno para proteger en épocas de crisis económicas a 
las empresas constructoras y a los compradores de vivienda más que a las 
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